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Stanowisko Rzadu
do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (druk sejmowy nr 3765)

L. Istota projektowanych zmian

W poselskim projekcie ustawy zaproponowano zmiang art. 73 ust. 3 i art. 77 ust. I oraz dodanie ust. 3a
do art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102,
poz. 651, z pdézn. zm.), zwanej dalej ,,UGN”. Projekt ten zmienia reguly udzielania bonifikaty od
pierwszej oplaty i optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz zasady, na jakich dokonywana
jest aktualizacja optaty roczne;j.

II. Aktualny stan prawny

Zgodnie z art. 78 ust. 1 w zwiazku z art. 77 ust. I UGN aktualizacja optaty rocznej nastepuje w drodze
wypowiedzenia dotychczasowej optaty i moze by¢ dokonywana zarowno z inicjatywy wiasciwego
organu, jak rowniez uzytkownika wieczystego, nie czg¢$ciej niz raz w roku.

Zgodnie za$ z art. 73 ust. 3 UGN wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od pierwszej optlaty
i oplaty rocznej na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaly rady lub sejmiku.
Uprawnienie to jest jednak ograniczone do $cisle okreslonego katalogu przypadkow, o ktorych mowa
w art. 68 ust. 1 pkt 1-6 1 8-10 UGN oraz do sytuacji, gdy udziat w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej zwiazany jest z odrgbna wlasnoscia lokalu mieszkalnego.

Wprowadzajac mozliwos¢ aktualizacji ustawodawca przewidzial takze instrumenty prawne pozwalajace
na zakwestionowanie nowej wysokos$ci optaty rocznej. Tym samym nalezy stwierdzi¢, iz obowiazujacy
tryb aktualizacji optat jest poprawny, bowiem jest oparty na zasadzie rowno$ci obu stron umowy
tj. wlasciwego organu i uzytkownika wieczystego.

Mozliwo$¢ dokonywania aktualizacji wynikata rowniez z ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127, z p6zn. zm.), jednakze czgsto
aktualizacje nie byly dokonywane. Obecnie na rynku nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste
wystepuja zatem duze dysproporcje pomigdzy optatami, ktore sa oparte na ,, historycznych” wartosciach
nieruchomosci, a optatami ustalonymi w oparciu o ,, aktualng ” warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Dostrzegajac problem licznych wypowiedzen dotychczasowych optat rocznych, Rzad podjat szereg
inicjatyw majacych na celu zmiang¢ obecnej sytuacji. W szczegdlnosci w dniu 25 marca 2011 r.
z inicjatywy rzadowej uchwalona zostata przez Sejm Rzeczypospolitej Polskiej ustawa o ograniczaniu
barier administracyjnych dla obywateli i przedsiebiorcow (druk sejmowy nr 3656, w dniu 20 kwietnia
2011 r. ustawa zostata podpisana przez Prezydenta RP), ktoéra wprowadzita zmiany w UGN w zakresie
czgstotliwosci dokonywania aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.

II1. Ocena propozycji zawartych w projekcie ustawy

Obecna konstrukcja art. 73 ust. 3 UGN nie pozwala wlasciwym organom reagowac na zmieniajaca si¢
sytuacje finansowa uzytkownikow wieczystych. Wydaje sig, ze propozycja przyznajaca wilasciwym
organom swobodg¢ udzielania bonifikat od pierwszej optaty i optat rocznych bez potrzeby kierowania si¢
zamknigtym katalogiem przypadkéw, usunglaby powyzsze ograniczenia, co mogloby przyczyni¢ si¢ do
bardziej racjonalnego gospodarowania nieruchomos$ciami oddanymi w uzytkowanie wieczyste.

Odnoszac si¢ do propozycji zmiany tresci art. 77 ust. I UGN oraz dodania ust. 3a do art. 77 UGN nalezy
wskazaé, iz propozycje te stanowia rozwinigcie obecnego trybu aktualizacji optaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego. W projekcie zmiany art. 77 ust. I UGN przewidziano, iz aktualizacja z urzedu
nie moze si¢ odby¢ czgSciej niz raz na trzy lata, a na wniosek uzytkownika wieczystego nie czgsciej niz
raz na rok. Proponowana zmiana wedlug projektodawcy ma na celu z jednej strony wyeliminowanie
koniecznos$ci czgstego okre§lania warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego i ponoszenia
z tego tytulu kosztow przez wlasciwe organy, z drugiej za§ uzytkownicy wieczySci uzyskaja
zabezpieczenie przed natozeniem na nich zbyt wysokiej oplaty roczne;.

Najwigksze zmiany wydaje si¢ jednak wnosi¢ propozycja dodania nowego ust. 3a do art. 77 UGN,
okreslajacego maksymalna wysokos¢ wzrostu optaty rocznej. Projektodawca zaproponowat



wprowadzenie zasady, zgodnie z ktora, jezeli nowa wysokos$¢ oplaty rocznej przewyzszataby o 20%
optate dotychczasowa, pozostata kwote podwyzki wlasciwy organ ma obowiazek przesunac na kolejne
lata. Kwota podwyzki przesunigta na kolejne lata nie moze jednak przekraczaé 20% oplaty
dotychczasowej w kazdym kolejnym roku. Skutkiem wprowadzenia nowego przepisu bedzie ustalenie
sztywnej gornej granicy wzrostu oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, co w wielu
przypadkach, zdaniem projektodawcy, powinno przyczyni¢ si¢ do poprawy sytuacji finansowe;j
uzytkownikow wieczystych i uchroni ich przed nadmiernym wzrostem optat rocznych.

Powyzsze propozycje budza obawy w zakresie zgodnosci z konstytucyjnymi zasadami sprawiedliwosci
spotecznej oraz réwnosci wobec prawa wyrazonymi w art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej, zwanej dalej ,.Konstytucjq RP”. Osoba fizyczna badz prawna bedaca uzytkownikiem
wieczystym dysponowac bedzie bowiem wigkszymi uprawnieniami w zakresie aktualizacji oplaty roczne;j
niz wlasciciele nieruchomosci tj. jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa. Tymczasem
umowa begdaca podstawa oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste ma charakter stosunku
cywilnoprawnego i w zwiazku z tym oparta jest na zasadzie réwnosci stron.

Nie sposob nie zauwazy¢ rowniez, ze proponowana regulacja ingeruje w dochody jednostek samorzadu
terytorialnego, a tym samym moze by¢ niezgodna z art. 167 w zwiazku z art. 165 Konstytucji RP.
Zgodnie bowiem z linia orzecznicza Trybunalu Konstytucyjnego, wszelkie regulacje, ktoérych skutkiem
bedzie ograniczenie dochodow jednostek samorzadu terytorialnego winny przewidywaé rekompensate
finansowa uzupehiajaca utracone dochody (patrz: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 kwietnia
2000 r., sygn. akt K 8/98, wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 stycznia 2010 r.,
sygn. akt K 9/08).

W uzasadnieniu do omawianego projektu ustawy nie zostala tez okreslona skala ubytku dochodéw
jednostek samorzadu terytorialnego, jak i budzetu panstwa, z tytulu proponowanych ograniczen
w zakresie czgstotliwosci aktualizacji optat rocznych, ich wysokosci oraz sposobu ich wnoszenia. Tym
samym naruszona zostata norma zawarta w art. 34 ust. 2 pkt 4 w zwiazku z art. 32 ust. 2 uchwaty Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M. P.
z 2009 r. Nr 5, poz. 47, z p6zn. zm.). Tymczasem zakres proponowanych zmian jednoznacznie wskazuje,
iz znacznie uszczuplone zostang dochody  jednostek samorzadu terytorialnego
i Skarbu Panstwa, co niewatpliwie budzi pytanie o zasadno§¢ wprowadzania tych zmian.

Oceniajac zaproponowane rozwiazanie nalezy uznaé, ze jest ono proba doraznego przeciwdzialania
niekorzystnemu zjawisku, jakim jest nagly wzrost optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Doceniajac
inicjatywe postow, bardziej wlasciwym wydaje si¢ jednak wprowadzenie zmian systemowych, ktore
modyfikujac system aktualizacji optat rocznych i instytucj¢ uzytkowania wieczystego, zapewnialyby
zabezpieczenie sytuacji materialnej uzytkownikéw wieczystych przy zachowaniu odpowiedniej ochrony
interesow jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa.

W szczegdlnosci rozwiazanie takie powinno i§¢ w kierunku zwigkszenia swobody w ksztaltowaniu
stosunku prawnego migdzy uzytkownikiem wieczystym a wlascicielem nieruchomosci, w tym np.
mozliwosci samodzielnego okreslania przez strony umowy zasad aktualizacji optaty rocznej. Byloby to
zgodne z idea roéwnosci stron stosunku cywilnoprawnego, jak i z zasadami sprawiedliwo$ci spoleczne;j
oraz rdwnos$ci wobec prawa wyrazonymi w art. 2 i art. 32 Konstytucji RP. Ponadto takie rozwigzanie nie
prowadzitoby do naglej ingerencji w dochody jednostek samorzadu terytorialnego, a tym samym nie
wystepowatoby zagrozenie naruszenia art. 167 w zwiazku z art. 165 Konstytucji RP.

Dokonujac analizy przepisu przejsciowego zawartego przez projektodawce w art. 2 projektu nalezy
zwroci¢ uwage, iz nowe zasady beda mialy zastosowanie we wszystkich sprawach aktualizacji optat
z tytutu uzytkowania wieczystego prowadzonych w dniu wejscia w zycie nowelizacji. Oznacza to, ze
w sprawach, w ktorych wypowiedzenie dotychczasowej optaty zostato zakwestionowane, a ktore znajduja
si¢ w samorzadowych kolegiach odwotawczych lub sadach powszechnych, rozstrzygnigcie tych spraw,
pomimo iz wlasciwe organy poniosty koszty zwiazane z aktualizacja wysokosci optaty rocznej, opieraé
si¢ bedzie na nowych przepisach, korzystnych dla uzytkownikow wieczystych. Tymczasem zgodnie
z zasada ochrony praw nabytych wlasciwy organ, jako strona umowy o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, po wejsciu w zycie nowych regulacji nie powinien znalez¢ si¢ w sytuacji
gorszej, anizeli uzytkownik wieczysty.



Ze wzgledu na liczbe 1 czesto skomplikowany charakter spraw aktualizacyjnych okres vacatio legis
zaproponowany w art. 3 projektu nalezy uzna¢ za zbyt krotki, by wlasciwe organy i uzytkownicy
wieczy$ci mogli zaznajomic si¢ z nowymi regulacjami.

W zwiazku z powyzszym nalezy wskaza¢, iz zarowno przepis przejsciowy, jak i okres vacatio legis
poselskiego projektu, przysporza niewatpliwie dodatkowych probleméw utrudniajacych wiasciwym
organom gospodarowanie nieruchomo$ciami publicznymi.

IV. Whnioski

Wydaje sig, iz propozycja rozszerzenia zakresu stosowania bonifikaty od pierwszej oplaty
i optat rocznych, moze przyczyni¢ si¢ do uelastycznienia zasad gospodarowania nieruchomos$ciami
w odniesieniu do uzytkownikow wieczystych, jednakze nalezy wskaza¢ na podnoszone juz watpliwosci
dotyczace rowniez i pozostalej czgsci projektu. Zaproponowane zmiany moga wplyna¢ bowiem
negatywnie na sytuacj¢ finansowa jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa poprzez
uszczuplenie ich dochoddéw. Projektowane przepisy sa jedynie doraznym rozwigzaniem kwestii
skokowych podwyzek optat rocznych i nie stanowig systemowego rozwiazania powyzszego problemu.
Ponadto watpliwosci co do poselskiego projektu budzi réwniez jego mozliwa niezgodno$¢ z art. 2
w zwiazku z art. 32, czy tez z art. 167 w zwiazku z art. 165 Konstytucji RP.

Z powyzszych wzgledow projekt ustawy Rzad opiniuje negatywnie.
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